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Verkehrsertgutachten

Uber die Ermittlung des Verkehrswertes
(gemaf § 194 Baugesetzbuch)

Bewertungsobjekt:

Mehrfamilienhaus Germaniastraf8e 241 in 45355 Essen, Stadtteil Borbeck
Grundbuch von Essen-Borbeck, Flur 11, Flurstlicke 146 und 323, Blatt 966

Verkehrswert (Marktwert): 274.000 - €

Wertermittlungsstichtag: 5. Mai 2026
Qualitatsstichtag: 5. Mai 2026
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1 Vorabinformation

1.1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Essen, Abteilung 180,
ZweigertstralBe 52, 45130 Essen
Beschluss vom 16. Dezember 2025
Aktenzeichen: 180 K 18 /25

Auftrag: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

Objektadresse: Mehrfamilienhaus Germaniastra3e 241
in 45355 Essen, Stadtteil Borbeck-Mitte

Gebiudeart: Mehrfamilienhaus mit 6 Wohnungen
Gesamtwohnfliche:  ca.: 399 m”
Grundstick: Amtsgericht Essen, Grundbuch von Essen-Borbeck,

Flur 11, Flurstticke 146 und 323, Blatt 966

Grundsticksgrofe: Hausgrundstiick: 306 m?
Gartengrundstiick: 24 m?
Gesamtgrundstiick: 330 m?

Objektdaten: Baujahr: ca.: 1901

Bewertungsverfahren: Ertragswert- und Vergleichswertverfahren

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus mit zwei Vollgeschossen
und einer ausgebauten Dachgeschossflache. Das Gebaude ist vollstandig unterkellert und zu
beiden Giebelseiten schlissig in die Nebenbebauung eingebunden.

Eine Besichtigung der Wohn-, und Dachgeschossflichen war nicht moglich. Lediglich die
Verkehrsflachen des Gebaudes, sowie die Wohnung im Erdgeschoss links, konnten begangen
werden. Es liegen daher keine Informationen zu dem Zustand der librigen Wohnung vor. Die
aus dem Bauaktenarchiv entnommenen Flachenangaben konnten nicht tiberpriift werden.
Firr diese Eigenschaften kann in diesem Gutachten keine Haftung libernommen werden.

Durch den Gebaudeeigentiimer wurden keine Unterlagen zu dem Geb3ude bereitgestellt.
Informationen zu Mietvertragen oder Betriebs- und Heizkostenbelastungen der Mieter
liegen nicht vor. Im Rahmen dieses Gutachtens erfolgt die Verkehrswertermittlung daher
lediglich auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Mietertrage.

Diese Verkehrswertermittlung basiert auf den Erkenntnissen der Objektbegehung am
Dienstag, dem 5. Mail 2026 sowie der Einsicht der Grundakte und diverser Auskiinfte.

Dieses Gutachten tiber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB erhilt keine
erschopfende Aussage zur Bausubstanz der bewerteten baulichen Anlage. Die Beschreibung
der baulichen Anlage basiert auf der Grundlage vorliegender Bauunterlagen sowie der
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ortlichen Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Bauteil6ffnungen durchgefiihrt oder
Untersuchungen auf mogliche Schadstoffe in Auftrag gegeben.

Auf die folgenden Besonderheiten weist der Sachverstandige hin:

1. Es konnte nicht (iberpriift werden, ob die Wohnungen im Dachgeschoss des
Gebaudes bauordnungsrechtlich genehmigt wurden.

2. Im Rahmen der Besichtigung ergaben sich Hinweise auf Feuchtigkeitseinwirkungen
im Bereich der Kellerwande.

3. Lediglich eine Wohnung im Erdgeschoss konnte begangen werden. Es liegen keine
gesicherten Kenntnisse (iber den Zustand der (ibrigen Wohnungen des Gebiudes
vor.

1.2  Beantwortung der gerichtlichen Fragestellungen

e  Zur Frage, ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird:
o Eswird kein Gewerbebetrieb in die Liegenschaft gefiihrt.

e  Zur Frage, ob sonstige Zubehdorstiicke vorhanden sind, die von dem
Sachverstandigen nicht geschatzt sind:

o Es liegen keine Hinweise auf sonstige Zubehorstiicke vor.

e  Zur Frage nach baubehérdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen:
o Bei Einsichtnahme in die Bauakte waren keine Hinweise auf baubehérdliche
Beschrankungen oder Beanstandungen erkennbar.
e  Zur Frage nach Baulasten:

o Esliegen keine Baulasten vor.

e Zur Frage der Ubereinstimmung der Grundbuchdaten mit der Anschrift:

o Die Objektanschrift stimmt mit den Angaben des Grundbuches tberein.

2 Allgemeine Angaben

2.1  Definition Verkehrswert

Die Bewertung des Bewertungsobjektes erfolgt nach den Vorgaben der Verordnung (iber die
Grundsatze der Verkehrswertermittlung von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli
2021. Beriicksichtigt werden auch die Vorgaben der Muster-Anwendungshinweise zur
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) vom 20. September 2023.

Das Burgerliche Gesetzbuch definiert den Verkehrswert wie folgt:
,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
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des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen wiare.“!

2.2  Unterlagen

Die Auftraggeberin hat folgende Unterlagen zur Verfiligung gestellt:

e  Grundbuchauszug

Folgende Informationen wurden durch den Verfasser fiir dieses Gutachten beschafft:

Grundstlicksmarktbericht der Stadt Essen
Bodenrichtwertauskunft (BORIS-NRW)

Fotodokumentation im Rahmen der Besichtigung

Grundrissplane

Altlastenauskunft

Auskunft Gber ErschlieBungsbeitrage

Auskunft Gber Auswirkungen des Bergbaus

Mietenspiegel der Stadt Essen

Auskunft des Gutachterausschusses zu vergleichbaren Kauffillen

Im Rahmen der Vorbereitung zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens wurde die
Gebaudeeigentiimerin  mehrfach zu der Bereitstellung von Unterlagen zu dem
Bewertungsobjekt aufgefordert. Diese Anfragen blieben ohne Beantwortung. Daher liegen
keine gesicherten Informationen zu den Mietverhaltnissen oder sonstigen Informationen zu
dem Gebaude vor.

2.3  Stichtage

2.3.1  Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der
Tag der Objektbesichtigung am Dienstag, dem 5. Mai 2026. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von
Grundstilicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr maBgeblichen Umstiande, wie nach der
allgemeinen wirtschaftlichen Lage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den
wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

2.3.2 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, sofern
keine rechtlichen oder sonstigen Griinde vorliegen, die eine Bewertung zu einem anderen
Zeitpunkt erfordern. In diesem Gutachten entspricht der Qualitatsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.

*1'§ 194 BauGB
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Bei der Erstellung des Gutachtens sind folgende grundlegenden Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, Richtlinien und Veroffentlichungen zu beachten:

Grundlagen der Wertermittlung

Rechtsvorschriften: - Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Landesbauordnung (BauO NRW)
- Immobilienwertermittlungsverordnung
- Messzahlen und Preisindizes

Literaturquellen: - Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
- Kroll, Hausmann: Rechte und Belastungen
- Grundstiicksmarktbericht
- Simon, Gilich: Wertermittlung von Grundstiicken
- Kroll, Hausmann, Rolf - Rechte und Belastungen
- Metzger, Fahrlander - Wertermittlung von Immobilien
- Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung
- Troff, Bischoff: Praxis der Grundstiicksbewertung

Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Feststellungen zu den Grundstiicksmerkmalen werden nur getroffen, sofern diese fir die
Wertermittlung von Bedeutung sind. Es wurden keine Spezialuntersuchungen der Bauphysik
etc. untersucht.

2.5.1 Beriicksichtigte Merkmale der Wertermittlung

e Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt am Wertermittlungsstichtag
(§ 3 ImmoWertV)

e Kunftige Entwicklungen, soweit absehbar und konkret zu erwarten (§ 4 ImmoWertV)

e Der Entwicklungszustand des Grundstiicks (§ 5 ImmoWertV)

e  Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (8 6 Abs. 2 ImmoWertV)

e Derabgabenrechtliche Zustand (§ 6 Abs. 3 ImmoWertV)

e Die Lagemerkmale (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)

e Die tatsachliche Nutzung des Grundstiicks (§ 6 Abs. 5 ImmoWertV)

e Die mit dem Grundstlick verbundenen Ertrage (§ 6 Abs 5 ImmoWertV)

e Die GrundstlicksgroRe und der Zuschnitt (§ 6 Abs 5 ImmoWertV)

¢ Die Bodenbeschaffenheit (§ 6 Abs. 5 ImmoWertV)

e Die baulichen Anlagen des Grundstlicks (§ 8 ImmoWertV)

2.5.2  Unbertcksichtigte Merkmale der Wertermittlung

e Diein Abteilung lll des Grundbuches eingetragenen Hypotheken.

e Abweichungen von der Baugenehmigung, sofern diese dem Sachverstandigen nicht
bekannt gegeben worden sind bzw. sofern sich entsprechende Hinweise weder durch
Feststellung bei dem Ortstermin noch aufgrund Einsichtnahme der behdrdlichen
Bauakte ergeben haben.

e Die Qualitdt des Warme- und Schallschutzes.
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e Die Qualitat und der Zustand ggf. vorhandener horizontaler bzw. vertikaler
Sperrschichten.

e Zum Ortstermin nicht als dauerhaft gegeben feststellbare Umwelteinfliisse (Larm,
Staub, Geruch etc.).

e Eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen und Altlasten, deren Einwirkungsrisiko
sich nicht bereits aus den Unterlagen ergeben.

e Besondere Baugrundverhiltnisse (Tragfahigkeit, Grundwassersituation, bergbauliche
Entwicklungen, etc.), deren Einwirkungsumfang sich nicht bereits aus den aufgefihrten
Unterlagen und Dokumenten ergeben.

e Die Vermietungssituation der Wohnungen, sowie deren vertraglich vereinbarter
Mietzins.

e Die Hohe der Betriebs- und Heizkosten.

e Der energetische Zustand des Gebiudes.

e Der bauliche Zustand der Wohnungen.

2.6 Grundbuchdaten

Die Auftraggeberin hat Grundbuchdaten vom 3. April 2025 vorgelegt. Das vorliegende
Grundbuch hat folgenden Inhalt:

Amtsgericht Essen

Bestandsverzeichnis Grundbuch von Essen-Borbeck

Flur 11, Flurstiicke 146 und 323, Blatt 966
Hof- und Gebaudeflaiche GermaniastraBe 241

Erste Abteilung

e Auflassungsvormerkung fir
Zweite Abteilung

Bewilligung vom 14.09.2018, eingetragen am 16.10.2018
e Uber das Vermégen ...

Eingetragen am 11.02.2025
e Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Essen, 180 K 18/25). Eingetragen am 03.04.2025.

e Fir die Wertermittlung nicht relevant
Dritte Abteilung

Andere, nicht in das Grundbuch eingetragene oder vertraglich vereinbarte privatrechtliche
Lasten, Beschrankungen oder Rechte, sind dem Sachverstiandigen nicht bekannt gemacht
worden.
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3 Beschreibung des Grund und Bodens

3.1  GroBraumige Lage

Essen liegt im westlichen Teil Deutschlands im Bundesland Nordrhein-Westfalen und ist eine
bedeutende Stadt im Ruhrgebiet. Die geographische Lage von Essen ist von ihrer industriellen
Geschichte und der Ndhe zu anderen wichtigen Stadten geprégt. Die Stadt erstreckt sich tiber
eine Flache von etwa 210 Quadratkilometern und liegt im Zentrum des Ruhrgebiets, einer der
groRten Metropolregionen Europas.

Ende 2025 lebten 596.710 Menschen 2 in Essen. Damit ist Essen die viertgréBte Stadt des
Bundeslandes Nordrhein-Westfalen. Essen ist eine kreisfreie GroBstadt im nordrhein-
westfalischen Regierungsbezirk Disseldorf. Das Stadtgebiet von Essen gliedert sich in neun
Stadtbezirke. Diesen Stadtbezirken sind 50 Stadtteile zugeordnet.

Essen grenzt an mehrere anderen Stadte und Gemeinden, darunter Bochum, Gelsenkirchen,
Oberhausen, Milheim an der Ruhr und Bottrop. Diese Nidhe zu anderen urbanen Zentren
macht Essen zu einem wichtigen Verkehrsknotenpunkt und einer Drehscheibe fiir Handel,
Kultur und Bildung in der Region. Die Bevolkerungssituation in Essen ist gepragt von einer
gewissen Vielfalt und einem dynamischen Wandel. Historisch gesehen war Essen ein wichtiger
industrieller Knotenpunkt im Ruhrgebiet, was zu einem starken Bevoélkerungswachstum im 19.
und 20. Jahrhundert fihrte. Infolge des Niedergangs der Schwerindustrie und des
Strukturwandels in den letzten Jahrzehnten gab es jedoch auch Phasen von
Bevdlkerungsriickgang und sozialen Herausforderungen.

Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist das Essener Stadtbild deutlich zweigeteilt
zwischen den dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie den Bereichen um die Innenstadt
herum einerseits und dem durch ausgedehnte Griinflichen und eher kleinrdumige Bebauung
gepragten sidlichen Teil andererseits.

3.2  Bevoélkerungsentwicklung und Sozialstruktur

Wirtschaftliche Kraft bekommt Essen durch den Firmensitz einiger GroRBunternehmen im
Stadtgebiet und zahlt durch diese Ansiedlungen zu einem der bedeutenderen Industrie- und
Wirtschaftsstandorte in Deutschland. Durch die Universitat Duisburg-Essen zahlt die Stadt zu
den Hochschulstandorten.

Die Bevolkerungsentwicklung war in den Jahren 2020 bis 2022 leicht positiv. Die Verteilung
der Einwohner nach Frauen (51,1 %) und Mannern (48,9 %) ist ausgeglichen. Mit einem Anteil
in Hohe von 33,4 % an der Gesamtbevolkerung hatten 199.122 Einwohnerinnen und
Einwohner Mitte 2025 keine Deutsche oder eine doppelte Staatsangehorigkeit. Der Anteil
dieser Bevolkerungsschicht liegt leicht tiber dem Durchschnitt des Ruhrgebietes mit einer
Quote in H6he von rund 33 %.

Die Altersstruktur der Bevélkerung in Essen zeigt leichte Anzeichen einer Uberalterung.
Lediglich 61,5 % der Bevélkerung sind der Altersgruppe der 18- bis 64-Jahrigen zugeordnet.
Der Bevolkerungsanteil der Giber 65-Jahrigen liegt bei 21,6 %. Mit einem Anteil in Hohe von
16,9 % ist die Altersgruppe der unter 18-Jahrigen eher gering. Diese Situation bestétigt sich
durch die Entwicklung der natiirlichen Bevolkerungsbewegung. Im Jahr 2024 standen den

*2 www.essen.de/dasistessen/essen_in_zahlen/bevoelkerung.de.html
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5.245 Geburten 7.564 Sterbefille gegenliber, was zu einem Bevdlkerungsdefizit von -2.319
Einwohnenden gefiihrt hat.

Die Arbeitslosenquote lag im Marz 2025 bei 11,4 % und ist im Vergleich zum Vorjahresmonat
geringflgig um -0,1 % gesunken. Mit diesem Wert liegt Essen leicht Gber dem Durchschnitt der
Metropole Ruhr mit 9,3 %. Positiv zu bewerten ist der geringe Anteil an Arbeitslosen unter
25 Jahren mit einem Anteil von geringen 10 %. AuBerordentlich hoch ist jedoch die
Arbeitslosenquote bei der auslandischen Bevoélkerungsgruppe mit einem Anteil von 28,2 % an
der Gesamtzahl der Arbeitslosen.

Die Entwicklung der Bevodlkerungszahlen, die stabile Arbeitslosenquote sowie die
Altersverteilung der Bevolkerung zeigen das Bild einer stabilen Sozialstruktur. Diese
Sozialstruktur hat keine Auswirkungen auf den Verkehrswert des Bewertungsobjektes.

3.3  Situation auf dem Grundstlicksmarkt

Der Grundstlicksmarktbericht der Stadt Essen 2026 gibt Auskunft iber die Situation auf dem
Grundstiicksmarkt und weist auf eine deutliche Belebung des Marktgeschehens hin. Im
Berichtszeitraum 2025 wurden 4.336 Kauffille ® von dem Gutachterausschuss registriert.
Gegeniliber dem Vorjahr ist die Zahl der Transaktionen um 13,2 % gestiegen. Bereits im
Berichtsjahr 2024 zeigte sich ein leichter Anstieg der Marktaktivitaten, der sich durch die
Entwicklung in Berichtsjahr 2025 nun im zweiten Jahr verstetigt. Der Grundstlicksmarktbericht
2026 weist darauf hin, dass die Kauffélle nahezu den Stand der Jahre 2019 und 2020 erreicht
haben.

In allen Grundstiicksteilmarkten waren im Berichtsjahr 2025 Zuwaichse an Kaufféllen zu
verzeichnen. Der Handel mit Bestandsimmobilien im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser
hat sich mit einem Anstieg der Kauffalle in Héhe von 14,2 % deutlich abgesetzt.

Auf dem Essener Grundstiicksmarkt wurden im Berichtsjahr 2025 Immobilien im Gesamtwert
von 1,69 Milliarden Euro umgesetzt. Gegenliber dem Berichtsjahr 2024 betrug die Steigerung
der Umsatze + 340 Mio. €.

Die Umsitze von Biro- bzw. Handelsimmobilien konnten sich etwas, gegeniber den Zahlen
aus 2023 und 2024 etwas erholen, verbleiben mit einem Umsatzvolumen von lediglich 189
Mio. € auf einem niedrigen Niveau. Auf einem niedrigen Niveau befindet sich auch der Markt
flir unbebaute Grundstticke. Im Berichtsjahr 2025 wurden lediglich 64 unbebaute Grundstiicke
verkauft. Die Preise fliir Wohnbauland sind gegeniiber dem Vorjahr um ca. 2,0 % gestiegen.

Fir dieses Gutachten ist die Entwicklung in dem Marktsegment der bebauten Grundstiicke von
besonderem Interesse. In diesem Segment macht der Grundstiicksmarktbericht lediglich
Angaben zu der Preisentwicklung im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser, in dem die
Preise um ca. 1,1 % zum Berichtsjahr 2024 gestiegen sind.

Aussagen zu der Entwicklung im Teilbereich von Mehrfamilienhdusern wurden im
Grundstilicksmarktbericht nicht veroffentlicht. Verglichen wurde daher die Entwicklung des
Liegenschaftszinssatzes in  dem  Teilsegment. Der Liegenschaftszinssatz  fir
Mehrfamilienh3user lag im Grundstiicksmarktbericht 2025 im Mittel bei 3,3 % “ Der
Grundstilicksmarktbericht 2026 weist in diesem Segment einen Riickgang um - 0,2 % auf 3,1 %
5 aus. Die durchschnittlichen Kaufpreise in diesem Teilbereich sind hingegen von 1.215 €/m?

*3 Grundstiicksmarktbericht 2026, Seite 14
*4 Grundstiicksmarktbericht 2025, Seite 42
*5 Grundstiicksmarktbericht 2026, Seite 53
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Wohn-/Nutzfliche im Jahr 2024 auf 1.386 €/m* Wohn-/Nutzfliche im Berichtsjahr 2025
gestiegen.

Diese Kennzahlen weisen auf eine stabile und gegeniiber dem Vorjahr weitgehend
unveranderte Marktsituation im Bereich der gemischt genutzten Gebiude hin. Wesentliche
Veranderungen in diesem Marktsegment sind nicht erkennbar.

Kleinrdumige Lage des Bewertungsobjektes

Das Amt fir Statistik, Stadtforschung und Wahlen veréffentlicht Daten zu allen Stadtteilen.
Der Ausarbeitung aus 12/2025 ¢ zum Stadtteil Borbeck-Mitte kénnen folgende wesentlichen
Stadtteilinformationen entnommen werden:

e Mit 13.914 Einwohnerinnen und Einwohnern leben Ende 2024 rund 2,3 % der Essener
Bevolkerung im Stadtteil.

e Die Altersverteilung der Bevolkerung im Stadtteil weicht von der Altersverteilung der
Gesamtstadt von Essen leicht ab. Der Anteil der unter 18-jahrigen Personen liegt mit
einem Anteil von 15,3 % leicht unter dem Durchschnitt der Gesamtstadt in Hohe von
16,9 % dieser Bevolkerungsgruppe. Auch der Anteil der Gber 65-jahrigen Personen
liegt mit einem Anteil in Hohe von 23,7 % deutlich Giber dem Durchschnitt der
Gesamtstadt mit 21,7 %. Die Verteilung der Gbrigen Bevoélkerungsgruppen entspricht
weitgehend der Altersverteilung der Gesamtstadt. Die Abweichungen der
vorgenannten Altersgruppen weisen jedoch auf Anzeichen einer beginnenden
Uberalterung des Stadtteils hin.

e Mit rund 3.927 Personen liegt der Anteil von Personen mit doppelter
Staatsbiirgerschaft und Nichtdeutschen mit 28,2 % leicht unter dem Durchschnitt der
Gesamtstadt (32,8 %). Personenkreise aus den Herkunftsldndern Polen, Turkei und
Syrien fhren die Statistik der Herkunftslander deutlich an.

e Die Situation der Geburten- und Sterbezahlen ist negativ. Im Jahr 2024 standen den
120 Lebendgeborenen 261 gestorbene Personen gegeniber. Es verblieb ein
Sterbeliberschuss von -141 Personen im Jahr 2024. Bezogen auf die
Gesamtbevolkerung des Stadtteils betragt dieser Sterbeliberschuss -5,3 %. Die
Gesamtstadt Essens verzeichnet einen stadtweiten Sterbeliberschuss in Héhe von
lediglich -3,9 % der Gesamtbevélkerung. Der Sterbeliberschuss im Stadtteil ist im
Verglich zur Gesamtstadt leicht erh6ht und bestéatigt damit den Beginn einer leichten
Uberalterung.

e Der Stadtteil hat im Berichtsjahr 2024 einen positiven Wanderungssaldo von 208
Personen verzeichnet. Der AufBBenwanderungssaldo (ber die Stadtgrenze Essens
hinweg war 2024 mit einem Zuzug von 139 Personen positiv. Der
Binnenwanderungssaldo innerhalb des Stadtgebietes zeigt ebenfalls einen
Bevolkerungszuwachs aus dem Essener Stadtgebiet von 39 Personen. Die Entwicklung
des Sterbeliberschusses wird durch den Wanderungssaldo deutlich kompensiert.

e Die Arbeitslosenquote im Stadtgebiet lag Ende 2024 mit 692 erwerbslosen Personen
bei einer Quote von 8,2 %. Diese Quote liegt deutlich unter dem Durchschnitt der
Gesamtstadt Essen in Hohe von 9 %.

Stefan Eismann

i \\ Geprifia
+49 (0)1523 / 468 007 2 Bankverbindung iy
IBE - Immobilienbewertung Eismann .: +49(0)234 /544 69588 DKB Deutsche Kreditbank AG )
TOVRheinland
RTIFIZIERT | |

WasserstraBe 469b
44795 Bochum

*8 https://www.essen.de/dasistessen/stadtteile/
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e Die durchschnittlichen Bruttoarbeitsentgelte lagen im Stadtteil Ende 2024 mit 4.011
€ deutlich unterhalb des Niveaus des Stadtgebietes, in Hohe von 4.180 € monatlich.

Die Sozialdaten zeigen das Bild eines weitgehend stabilen Stadtteils. Negative Auswirkungen,
die sich auf die Verkehrswertermittlung des Bewertungsobjektes auswirken kdnnen, sind nicht
zu erkennen. Die Altersverteilung der Bevolkerung weist jedoch Anzeichen einer beginnenden
Uberalterungs vor. Bestitigt wird diese Entwicklung durch den deutlichen Sterbeiiberschuss.
Die Bevolkerungsanzahl im Stadtgebiet wachst durch den Wanderungssaldo jedoch. Die
Entwicklung des durchschnittlichen Bruttoentgeltes weist darauf hin, dass vermehrt
einkommensschwache Haushalte in den Stadtteil ziehen.

3.5 Verkehrsanbindung

Das Bewertungsobjekt liegt im Essener Stadtteil Borbeck-Mitte und z3hlt zu dem
Stadtbezirk V. Die Entfernung zu den wesentlichen Versorgungspunkten und Anschlussstellen
wird wie folgt beschrieben:

Autobahnanschluss: A 40 - Essen Anschlussstelle MH Winkhausen 2,20 km
A 42 - Essen Bottrop-Siid 5,80 km
Fernbahnhof (ICE, CE):  Essen Hauptbahnhof 7,15 km
Einkaufszentrum: Limbecker Platz 5,24 km
Flughafen: Disseldorf 30 km
Bushaltestelle: Haltestelle Otto-Brenner-StraBe 200 m
Nahversorgung: FuBlaufig im Umkreis erreichbar 300 m

Die Parksituation in dem Quartier ist entspannt, Parkflaichen im 6ffentlichen Raum stehen zur
Verfliigung. Auf dem Grundstiick des Bewertungsobjektes sind keine Stellplatzkapazitaten
vorhanden. Versorgungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfes sind gut zu
erreichen. Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist gegeben.

3.6  Das Bewertungsgrundsttick

3.6.1 Grundstlicksbeschreibung und -beschaffenheit

Die Grundstiicksgesamtfliche des Bewertungsobjektes betrigt 330 m* und umfasst zwei
Flurstiicke. Das mit dem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick hat eine Grundstiicksflache
von 306 m® An die Gartenfliche des Bewertungsobjektes grenzt ein Grundstiick mit einer
Fliche von 24 m? an.

Die Grundstiicksgrenzen verlaufen weitgehend gradlinig. Die Grundstlickstopografie ist
ebenerdig ohne Hohenunterschiede im Grundstiicksverlauf. Das Mehrfamilienhaus reiht sich
seitlich zu beiden Seiten in die Blockrandbebauung des Quartiers ein. Die Gebaudestrallenseite
grenzt unmittelbar an den 6ffentlichen Gehweg an. Auf der Riickseite des Bewertungsobjektes
befindet sich eine kleine Gartenflache.

3.6.2 Larmimmission

Durch die Stadt Essen wird eine Basislarmkarte 7 verdffentlicht, die an dem Bewertungsobjekt
keine Larmbelastung ausweist.

Im Bereich der Verkehrsachsen Otto-Brenner-StraBe und Gladbecker Stra3e wird eine
Larmimmission von bis zu 70 - 74 db(A) gemessen.

7 https://geoportal.essen.de/laermkarte/
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3.6.3 Altlasten und Flachen mit Bodenbelastungsverdacht

Durch den Sachverstindigen wurde eine Anfrage bei dem Amt fir Geoinformationen,
Vermessung und Kataster der Stadt Essen gestellt & Im Rahmen dieser Anfrage wurde
bestatigt, dass das Bewertungsgrundstiick zurzeit nicht im Kataster tGiber Altlasten und Flachen
mit Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen erfasst ist.

Auch die Auswertung von historischen Karten hat keine Hinweise auf eine frihere
altlastenrelevante Nutzung gegeben. Weitere Erkenntnisse liegen der Stadt Essen nicht vor.

Wertrelevante Einfliisse sind nicht zu berticksichtigen.
3.6.4  Situation bergbauliche Verhiltnisse und Bergschadensgefahrdung

Um die moéglichen Auswirkungen des Bergbaus im Ruhrgebiet auf das Bewertungsobjekt zu
priifen, wurde bei dem Geologischen Dienst der Bezirksregierung Arnsberg’ eine Anfrage
gestellt.

Die Bezirksregierung bewertet die Situation wie folgt:

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt liber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
,Carolus Magnus“ und (liber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Neu Essen”.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,Carolus Magnus“ ist die thyssenkrupp Dritte
Beteiligungsgesellschaft mbH, Kaiser-Wilhelm-Str. 100 in 47166 Duisburg. Eigentiimerin der
Bergbauberechtigung ,Neu Essen” ist TRATON SE in Miinchen, vertreten durch die MAN GHH
Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2 in 46145 Oberhausen.

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt es sich um Angelegenheiten,
die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentiimer und Bergbauberechtigten zu regeln
sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustdndigkeit der Bergbehérde.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmafinahmen zur Vermeidung von
Bergschdden. Bei anstehenden Baumafinahmen sollten Sie die jeweiligen Bergbauberechtigten
fragen, ob noch mit Schdden aus ihrer Bergbautdtigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpassungs-
und Sicherungsmafinahmen* diese im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautditigkeiten fiir erforderlich
halten.

Unabhdngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich Ihnen mit, dass in den hier
vorliegenden Unterlagen im Auskunftsbereich kein heute noch relevanter Bergbau dokumentiert
ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1950er Jahre umgegangenen
senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die
Tagesoberfldche ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Das Bewertungsobjekt weist zum Wertermittlungsstichtag keine von auBen erkennbaren
Schaden vor, die durch die Auswirkungen des Bergbaus entstanden sein kénnen. Die
beschriebene Situation der bergbaulichen Verhiltnisse hat daher keine Auswirkungen auf den
Verkehrswert des Bewertungsobjektes.

Stefan Eismann

f Geprifta
+49 (0)1523 / 468 007 2 Bankverbindung iy
IBE - Immobilienbewertung Eismann .: +49(0)234 /544 69588 DKB Deutsche Kreditbank AG )
TOVRheinland
RTIFIZIERT | )

WasserstraBe 469b
44795 Bochum

8 Schreiben vom 23. Februar 2026 — 254/26
09 Schreiben vom 31. Mé&rz 2026 — 60.70.74-007/2026-618

Seite 13 von 36

=

info@ib-eismann.de IBAN: DE48 1203 0000 1310 1897 15
www.ib-eismann.de BIC: BYLADEM1001

www.1uv.com
1D 0217464980




- Immobilien
Bewertung
- EISMANN

Um die abgabenrechtliche Situation zu prifen, wurde eine Anfrage bei dem fir
Anliegerbeitrage zustindigen Amt der Stadt Essen gestellt. Durch die Stadt Essen!® wurde
bestatigt, dass:

3.6.5 Abgabenrechtliche Situation

e die ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vollstandig getilgt sind
e keine straBBenbaulichen Mal3nahmen im betroffenen Bereich vorhanden sind
e die Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NW) getilgt sind

Mogliche zukiinftige Abgaben, deren Grundlage zum Wertermittlungsstichtag erkennbar sind,
sind somit nicht gegeben.

3.6.6 Denkmalschutz

Die Denkmalliste der Stadt Essen (gemaR § 3 Denkmalschutzgesetz fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (DSchG NRW)) vom 24. Mirz 2025) wurde eingesehen. Das Bewertungsobjekt ist
nicht als Denkmal aufgefiihrt.

3.6.7 Baulasten

Das Geoinformationssystem der Stadt Essen bietet Auskunft Uber die Eintragung von
Baulasten im Stadtgebiet Essen. Fir das Bewertungsgrundstiick sind keine Baulasten
eingetragen.

3.6.8 Bauordnungsrechtliche Situation

Das Bewertungsgrundstiick liegt innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 36/70 mit der
Bezeichnung “Borbeck - Neuplanung des Ortskernes -, I. Anderung zu Nr.310“. Das
Bewertungsobjekt liegt innerhalb eines als reines Wohngebiet in geschlossener Bauweise
(WRg) ausgewiesenen Bereiches, das mit drei Vollgeschossen bebaut werden kann. Die
Geschossflachenzahl wird mit 1 angegeben. Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb der als
bebaubare Flachen ausgewiesenen Bereiches.

Der Flachennutzungsplan enthilt keine Vorgaben fir das Bewertungsgrundstiick und weist die
Flache lediglich als Flache des Stadtgebietes aus.

Stadtebauliche Maflnahmen, deren Umsetzung Auswirkungen auf das Bewertungsobjekt
haben kénnten, sind zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

3.6.9 Marktkonformer Bodenwert

Der marktkonforme Bodenwert findet sich in den folgenden Wertermittlungsverfahren wieder.
Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Die Ermittlung des
Bodenwertes erfolgt zundchst ohne Beriicksichtigung der Bebauung. Fiir diese Wertermittlung
werden Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses genutzt.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert pro
Quadratmeter Grundstiicksflaiche fiir den Boden, innerhalb eines abgegrenzten Gebietes
(Bodenrichtwertzone). Der Bodenwert bezieht sich auf Grundstiicke, die in Bezug auf Art und
MaB der baulichen Nutzung, Grundstiickszuschnitt und ErschlieBungszustand weitgehend
Ubereinstimmen. Der Bodenrichtwert wird mit einer Zonenbegrenzung dargestellt. Innerhalb
der Bodenrichtwertzone bezieht sich der Bodenwert auf die Lage, auf die er platziert ist. Die

010 Schreiben der Stadt Essen vom 9. Mérz 2026 — Aktenzeichen 66-4-3-26ANL2-30
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Auskunft Gber den Bodenrichtwert wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses
der Stadt Essen, veroffentlicht unter www.boris.nrw.de, entnommen.

Der Bodenrichtwert des Bewertungsobjektes (Bodenrichtwertnummer 17428) betragt fur eine
misch- oder mehrgeschossige Bebauung 340 €/m® Die folgende Tabelle stellt die
Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks den Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks
gegenlber.

1. Abgabenfreier Bodenrichtwert:

Bodenrichtwert (BORIS NRW) 340,00 €/m?

Anpassung abgabenrechtlicher Zustand: abgabenfrei 0,00 €/m?

Abgabenfreier Bodenrichtwert: 340,00 €/m?

2. Anpassung des Bodenrichtwertes durch abweichende Grundstiicksmerkmale:

Abgabenfreier Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag: [ 340,00 €/m?
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Marktentwicklung (Stichtag) 01.01.2026 05.05.2026 X 1,0

WGFzZ keine Angaben keine Angaben X 1,0

Anzahl Vollgeschosse (VG) Il 1l X 1,0

Grundstiickstiefe 40 Meter ca. 22 Meter X 1,0

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,0

Art der baulichen Nutzung Wohnbaufladche Wohnbauflache X 1,0

Angepasster abgabenfreier Bodenrichtwert: = 340,00 €/m?

Ausstehende Abgaben des Bewertungsobjekts: - 0,00 €/m?

Abgabenfreier Bodenrichtwert = 340,00 €/m?

3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes:

Abgabenfreier Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag: 340,00 €/m?

Grundstiicksgesamtflache: 306,00 m?

Grundstiickswert: 104.040,00 €

Grundstiickswert (gerundet): 104.000 €

Das Bewertungsgrundstiick weicht in keinem Merkmal von den Vorgaben des
Richtwertgrundstiicks ab. Bei den weiteren Berechnungen wird mit einem gerundeten
Grundstiicksanteil in Hohe von 104.000 € gerechnet.

Das Bewertungsgrundstiick weist mit dem Richfgwertgrundst[]ck, aus welchem der
Bodenrichtwert abgeleitet wurde, eine hinreichende Ubereinstimmung vor. Eine Anpassung
des Bodenrichtwertes ist aus sachverstandiger Sicht nicht erforderlich.

3.7 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

3.7.1  Vorbemerkung

Gegenstand dieser Bewertung ist der Istzustand zum Wertermittlungsstichtag. Die folgende
Bewertung erfolgt auf Basis der zur Verfligung gestellten Unterlagen und der Erkenntnisse aus
der Besichtigung des Gebaudes und der AuBenanlagen.

3.7.2 Gebaudebeschreibung
3.7.2.1 Bauausfiihrung und Gebaudebeschreibung

Das Gebiude konnte an dem Tag der Besichtigung nicht vollstindig begangen werden.
Zuganglich waren lediglich die AuBenbereiche, das Treppenhaus und der Keller. Lediglich eine
Wohnung im Erdgeschoss des Objektes konnte besichtigt werden. Zugang zu den Ubrigen fiinf
Wohnungen wurde dem Sachverstandigen nicht ermdoglicht.

Die folgende Beschreibung basiert daher auf den Erkenntnissen der Besichtigung zum
Wertermittlungsstichtag, sowie den Unterlagen des Bauaktenarchives der Stadt Essen. Die
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Einsicht in die Bauakte erfolgte am 4. Marz 2026. Durch den Eigentimer wurden keine
Informationen zu dem Gebaude lbermittelt. Eine Baubeschreibung war der Bauakte nicht zu
entnehmen.

Auf Basis der Informationen sind die wesentlichen konstruktiven Gebaudeteile wie folgt zu
beschreiben:

e Mehrfamilienhaus mit zwei Vollgeschossen und einem
Gebaudetyp: ausgebauten Dachgeschoss

Satteldach mit ausgebautem Dachgeschoss

Dachneigung ca.: 45 Grad

Dacheindeckung unklar

Jede Wohnung wird mit einer eigenen Gastherme versorgt.

Dachform:

Wirmeversorgung /
Warmwasser:

¢ Vermutlich Streifenfundament
Fundamente:

e Nicht zu ermitteln
AuBenwinde der
Wohngeschosse:

e Nicht zu ermitteln
Bauweise der
Innenwande:

e Holzbalkendecke in allen Geschossen
Bauart der Decken:

e Holztreppe
Bauart der Treppen:

Das Gebdude machte im Rahmen der Besichtigung einen ungepflegten Eindruck. Vermutlich in
den 80er Jahren wurden einige Fenster durch doppelverglaste Kunststofffenster ausgetauscht.

Im Rahmen der Besichtigung ergaben sich Hinweise auf Feuchtigkeitseinwirkung im Bereich
der Kellerwand. Diese aufsteigende Feuchtigkeit zeigt sich bereits in einem der besichtigten
Wohnraume im Erdgeschoss.

3.7.2.2 Energetische bauliche Situation

Es liegt kein Energieausweis vor. Der energetische Gesamtzustand des Gebaudes ist
baujahresspezifisch. Unterlagen zu Heizkostenabrechnungen wurden nicht vorgelegt.

3.7.2.3 Restnutzungsdauer
Nach den Vorgaben des & 4 Abs. (3) der Immobilienwertermittlungsverordnung ist als

Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
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Die Fertigstellung des Gebaudes erfolgte im Jahre 1901. Zum Bewertungsstichtag hat das
Bewertungsobjekt ein Baualter von 123 Jahren. Die Immobilienwertermittlungsverordnung
gibt Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer von Gebduden vor. Die
Gesamtnutzungsdauer von Mehrfamilienhdusern betragt 80 Jahre. Modernisierungen an
Gebiuden koénnen diese Gesamtnutzungsdauer, abhangig von Art und Umfang, sowie dem
Zeitpunkt der Modernisierung, deutlich verlangern.

Durch den teilwiese Einbau neuer Fenster und den nachtraglichen Ausbau des
Dachgeschosses, wurde dem Gebaude nach sachverstandiger Einschatzung eine modifizierte
Restnutzungsdauer von

20 Jahren

zugerechnet.

3.8  Perspektive des Wertermittlungsobjektes

Kinftige Entwicklungen, wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen, sind in der
Verkehrswertermittlung zu beriicksichtigen, wenn diese mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind. Es liegen keine planungsrechtlichen oder
nutzungsrelevanten Entwicklungen vor, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft
betreffen konnten. Die Landes-, Regional- und ortliche Planung gibt keinen Hinweis auf kiinftig
absehbare  Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des
Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht absehbar.

4 Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeine Grundsatze der Wertermittlung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjektes ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen ware.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des
Grundstlicks (wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Verkauf) zu bestimmen. Zur
Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
(insbesondere die Immobilienwertermittlung) mehrere Verfahren an. Die méglichen Verfahren
sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaBen gut zur Ermittlung des
marktkonformen Verkehrswerts geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen, das
fir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste Wertermittlungsverfahren
auszuwdhlen und anzuwenden.

Gemal3 § 6 der Immobilienwertermittlungsverordnung sind grundsatzlich zur Wertermittlung
das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Berlicksichtigung der im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliigung
stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist durch den Sachverstandigen zu begriinden.

Dieses Wertermittlungsobjekt wird im Ertragswertverfahren und im Vergleichswertverfahren
bewertet. Der vorlaufige Verkehrswert wird im Nachgang an die aktuelle Marktentwicklung
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auf dem Grundstlicksmarkt angepasst. Die Berlicksichtigung der objektspezifischen
Grundstilicksmerkmale bildet den Abschluss der Wertermittlung.

4.2  Das Ertragswertverfahren

4.2.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das  Ertragswertverfahren ist eines von drei Verfahren, die in der
Immobilienwertermittlungsverordnung zur Ermittlung des Verkehrswerts von Immobilien
vorgesehen sind. Das Ertragswertverfahren geht davon aus, dass der Verkehrswert einer
Immobilie auf der Grundlage der zukiinftigen Einkiinfte oder Ertrage ermittelt wird. Hierbei
werden die erzielbaren Mieteinnahmen oder Ertrage aus der Nutzung der Immobilie abziglich
der Betriebskosten und Instandhaltungskosten ermittelt. AnschlieBend wird der so ermittelte
Ertrag mit einem angemessenen Kapitalisierungszinssatz in Beziehung gesetzt, um den
Verkehrswert der Immobilie zu bestimmen.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebidude und AuBenanlagen in der Regel im
Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie es sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick
unbebaut wire. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwertes mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. Der Bodenwertanteil stellt somit
die ewige Rente des Bodenwertes dar. Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende
Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz zwischen Gesamtreinertrag des Grundstiickes
abziglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens.

Der Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung des
Reinertrages der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinses
und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von
Bodenwert und dem Wert der baulichen und sonstigen Anlagen zusammen. Das
Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinses einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiiblichen erzielbaren Grundstilicksertrages dar.

4.2.2 Wesentliche Begriffe des Ertragswertverfahrens
Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Begriff Rohertrag bezieht sich auf die Ertrage, die aus der Nutzung eines Grundstiicks oder
eines Gebaudes resultieren. Gemafl ImmoWertV werden insbesondere die Mieteinnahmen und
sonstigen Einkiinfte aus der Nutzung des Objekts als Rohertrag bezeichnet. Dabei kénnen auch
Nebenkosten, wie Betriebskosten oder Heizkosten, in den Rohertrag einbezogen werden,
sofern sie vom Mieter getragen werden. Der Rohertrag ist eine wichtige Groe zur Ermittlung
des Verkehrswerts einer Immobilie, da er Auskunft Giber die Rentabilitdt des Objekts gibt und
somit auch einen Einfluss auf die Hohe des erzielbaren Verkaufspreises hat.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die bei der Bewirtschaftung eines Grundstiicks oder
Gebaudes anfallen. Sie werden in der ImmoWertV genauer definiert. Diese Kosten sind von
verschiedenen Faktoren, wie der GréRe des Grundstiicks, dem Alter des Gebdudes und der Art
der Nutzung abhangig und koénnen sich daher stark unterscheiden. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehéren unter anderem:

e Kosten fir die Instandhaltung und Reparaturen
e Versicherungsbeitrage (z. B. Gebdudeversicherung, Haftpflichtversicherung)
e Verwaltungskosten (z. B. Hausverwaltung, Buchhaltung)
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e Kosten flir Wasser, Strom, Heizung und andere Versorgungsleistungen

e  Grundsteuer, Miillabfuhrgebiihren und andere Abgaben

e Werbekosten (z. B. fur die Vermarktung von Vermietungen)

e Kosten fiir die Bewachung und Sicherung des Grundstlicks oder Gebaudes.

Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag wird aus dem jahrlichen Rohertrag abzliglich der
Bewirtschaftungskosten ermittelt. Mit dem Rohertrag sind in der Regel auch die Werteinfllisse
der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen erfasst.

4.2.3 Der Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszins ist ein wesentliches Merkmal, das den Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjektes erheblich beeinflusst. Vornehmlich bei dem Ertragswertverfahren
beeinflusst der Liegenschaftszins den Wert des Objektes.

Nach § 21 (2) der ImmoWertV sind Liegenschaftszinssiatze die Zinssitze, zu denen sich
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt verzinsen. Der
Liegenschaftszins richtet sich nach der Art des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag
auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnissen. In dem aktuellen
Grundstiicksmarktbericht wird fir Mehrfamilienhduser ein Liegenschaftszins in Hohe von
3,1 %11 ausgewiesen. Liegenschaftszinssitze werden von den Gutachterausschiissen auf der
Basis von Kaufpreissammlungen abgeleitet und in den Grundstiicksmarktberichten
veroffentlicht.

Die dem Liegenschaftszinssatz zugrunde liegenden Merkmale weichen von den Merkmalen des
Bewertungsobjektes ab. Eine objektspezifische Anpassung des Liegenschaftszinssatzes ist
daher fiir die weiteren Berechnungen erforderlich.

e Der Liegenschaftszinssatz des Grundstiicksmarktberichtes basiert auf einer Miete von
7,38 €/m?* Wohnfliche. Der durchschnittliche Mietzins der Wohnungen liegt bei
durchschnittlich ca. 6,80 €/m?. Daher wird mit einem Abschlag zum Liegenschaftszins
in H6he von - 0,1 % gerechnet.

e Dem in dem Grundstiicksmarktbericht ermittelten Liegenschaftszins in Hohe von 3,1
% liegt eine Gesamtnutzungsdauer von 29 Jahren zu Grunde. Dem Bewertungsobjekt
wurde mit einer Restnutzungsdauer von 20 Jahren eine wesentlich kirzere
Restnutzungsdauer zugewiesen. Daher wird mit einem weiteren Abschlag von dem
Liegenschaftszins, in Hohe von - 0,1 %, gerechnet.

Fiir die Abweichungen der genannten Merkmale wurden durch den Gutachterausschuss keine
Umrechnungskoeffizienten ermittelt. Die Einflisse der abweichenden Merkmale auf den
Liegenschaftszins konnen den Abbildungen zu Punkt 6.5 (Boxplots) des Marktberichtes
entnommen werden. Aus diesen Einfllissen wurden die vorgenannten Zuschlage sachverstandig
geschatzt. Weitere Anpassungen sind nach sachverstandiger Einschatzung nicht erforderlich.

Zur Ermittlung des Ertragswertes wird mit einem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszins in Hohe von 2,9 % gerechnet. Der Grundstilicksmarktbericht gibt fiir dieses
Segment Liegenschaftszinssitze in einer Spannbreite von 0,4 % bis zu 6,2 %, bei einer
Mittelwertbildung von 3,1 %, vor. Der objektspezifisch abgeleitete Liegenschaftszins fir das

*1" Grundstiicksmarktbericht Essen 2026, Seite 53, Tabelle 5.8
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Bewertungsobjekt in Hohe wvon 2,9 % liegt innerhalb der Vorgaben des
Grundstilicksmarktberichtes.

4.2.4  Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes

4.24.1 Ermittlung des Rohertrages

Fur die Wertermittlung maBgeblich ist die Wohnflache und der marktiiblich erzielbare Mietzins.
Die Hohe des marktiiblichen Mietzinses wurde aus dem qualifizierten Mietenspiegel 2024 der
Stadt Essen fir jede Wohnung einzeln abgeleitet. Die folgende Berechnung ermittelt zunachst
den Rohertrag des Wertermittlungsobjektes, auf der Grundlage des qualifizierten
Mietenspiegels. Aus diesem wurden, unter Berlcksichtigung der Lage und der erkennbaren
Ausstattungsmerkmale der Wohnungen, folgende Werte ermittelt.

Qualifizierter Mietenspiegel der Stadt Essen 2024 EG links EG rechts OG links OG rechts DG links DG rechts
Tabelle 1 \Wohnflache in m? 42,17 107,07 47,34 82,46 47,34 72,86
Basis-Nettomiete in €/m? 7,09 €/m? 7,05 €/m? 6,77 €/m? 6,67 €/m? 6,77 €/m? 6,56 €/m?|
Kategorie 1: Baualtersklasse (%) -1,7% -1,7% -1,7% -1,7% -1,7% -1,7%|
Kategorie 2: Wohnungstyp (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%|
Kategorie 3: Wohnungsausstattung (%)
keine Gegensprechanlage -3,8% -3,8% -3,8% -3,8% -3,8% -3,8%)
Tabelle 2 keine Modenbelége von Vermieter gestellt| -1,.9% -1,.9% -1.9% -1,.9% -1,.9% -1,9%
Fehlender Balkon oder Terrasse 0,0%! 0,0%! -2,8% 0,0%! -2,8% 0,0%)
Kategorie 4: Heizung (%) 0,0%! 0,0%)| 0,0%!| 0,0%!| 0,0%!| 0,0%)
Kategorie 5: Modernisierung (%) 0,0%! 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%]|
Kategorie 6: Wohnlage (%) 3,0%) 3,0%| 3,0%| 3,0%| 3,0%| 3,0%
Summe der Felder C bis H (%) -4,4%! -4,4%| -7,2%| -4,4%| -7,2%| -4,4%|
Summe der Zu- / Abschldge (Euro/m?)  |Feld B X Feld I/ 100 -0,31 €/m?|  -0,31 €/m? -0,49 €/m? -0,29 €/m? -0,49 €/m? -0,29 €/m?
Durchschnittliche monatliche ortstibliche
Vergleichsmiete (€/m?) Feld B X Feld J 6,78 €/m?*| 6,74 €/m? 6,28 €/m?| 6,38 €/m?| 6,28 €/m?| 6,27 €/m?
Durchschnittliche monatliche ortsiibliche
Vergleichsmiete (€) Feld AX Feld K 285,83 € 721,63 € 297,42 € 525,81 € 297,42 € 456,93 €
Spannungsuntergrenze (€/m?) Feld K X 0,83 5,63 €/m? 5,59 €/m? 5,21 €/m? 5,29 €/m? 5,21 €/m? 5,21 €/m?|
Spannungsuntergrenze (€) Feld M X Feld A 237,24 € 598,95 € 246,86 € 436,42 € 246,86 € 379,25€
Spannungsobergrenze (€/m?) Feld KX 1,18 8,00 €/m? 7,95 €/m? 7,41 €Im? 7,52 €/m? 7,41 €/m? 7,40 €/m?
Spannungsobergrenze (€) Feld O X Feld A 337,28 € 851,52 € 350,95 € 620,45 € 350,95 € 539,18 €
Aus Mietenspiegel abgeleitete Angebotsmiete je m? Wohnflache: 728€m?y 724€m?y  678€my  688€m: 6,78 €m 6,77 €/m?
Monatliche Kaltmiete je Wohnung: 306,91€| 77517¢€ 321,00 € | 567,04 € | 321,00 € | 493,36 €

Auf Grund der Situation auf dem Wohnungsmarkt wird fiir jede Wohnung ein Zuschlag in Hohe
von 0,5 €/m? beriicksichtigt. Damit liegen die angepassten Mietpreise innerhalb der
vorgegebenen Spanne des Mietenspiegels. Fiir die Eingruppierung des Mietpreises sind
folgenden Merkmale bertiicksichtigt worden:

e Die Baujahresklasse fiihrt zu einem Abschlag in Hohe von - 1,7 %.

e Das Gebiude hat keine Gegensprechanlage (-3,8 %)

e Es wurden keine vom Vermieter verlegten Bodenbelige berticksichtigt (-1,9 %)

e Die Lage fiihrt zu einem Zuschlag in Héhe von 3 %.

e Aus den Grundrissplanen ist ersichtlich, dass die Wohnungen im Dachgeschoss keine
Dachschrage haben. Daher wurde kein Abschlag fir die Wohnungen im Dachgeschoss
bertcksichtigt.

e Lediglich die beiden Wohnungen im OG links und im DG links verfligen (iber keinen
Balkon.

Der Sachverstandige weist deutlich darauf hin, dass durch die Eigentlimer keine Mietvertrage
oder Flachenberechnungen zur Verfiigung gestellt wurden. Auch hat keine Besichtigung der
Mietflachen stattgefunden, in denen Flachenangeben oder Austattungsmerkmale UGberprift
werden konnten.
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Auf der Grundlage der zur Verfligung stehenden Unterlagen und Informationen wurden die
maktiblichen Rohertrage des Bewertungsobjektes wie folgt geschatzt:

Zusammenstellung der marktiiblichen Rohertrage
Geschosslage: Rohertrag:
Wohnung Erdgeschoss links: 306,91 €
Wohnung Erdgeschoss rechts: 775,17 €
Wohnung im 1. Obergeschoss links: 321,09 €
Wohnung im 1. Obergeschoss rechts: 567,04 €
Wohnungen im Dachgeschos links: 321,09 €
Wohnungen im Dachgeschos rechts: 493,36 €
Marktiibliche Rohertrage monatlich: 2.784,65 €
x 12 Monate
Marktiibliche Rohertréage jahrlich: 33.415,83 €

4.2.4.2 Ermittlung des Grundstiicksreinertrages

Die  Ansatze der  Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ~ wurden dem
Grundstlicksmarktbericht 2026 der Stadt Essen entnommen.
Ermittlung des Grundstiicksreinertrages:
Marktiblicher Grundstiicksrohertrag: 33.415,83 €
Bewirtschaftungskosten: Kostenansatz: Menge: Kosten:
Verwaltungskosten Wohnen: 359,00 € 6 WE -2.154,00 €
Instandhaltungskosten Wohnen: 14,00 €| 399,24 m? -5.589,36 €
Mietausfall Wohnen: 2% 33.415,83 € -668,32 €
Summe Bewirtschaftungskosten: -8.411,68 €
Grundstiicksreinertrag: 25.004,15 €

Die Summe der Bewirtschaftungskosten liegt mit einem Anteil in Hohe von 25,2 % des
Rohertrages in einem angemessenen wirtschaftlichen Verhaltnis. Durch den Eigentiimer
wurden keine Unterlagen zu der Héhe von Betriebs- und Heizkosten vorgelegt. Im Rahmen
dieses Gutachtens wird daher der Ansatz verfolgt, dass alle Betriebs- und Heizkosten auf die
Mietverhidltnisse umgelegt werden koénnen. Hinwiese auf auBergewodhnlich hohe
Verwaltungskosten, die als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in die
Verkehrswertermittlung einflieBen miissen, liegen nicht vor.

4.24.3 Ermittlung des Reinertrages der baulichen Anlage

Der Reinertrag des Grundstiicks muss um die Bodenwertverzinsung vermindert werden, um
den Reinertrag der baulichen Anlage zu ermitteln. Im Rahmen des allgemeinen
Ertragswertverfahrens ist zwischen den beiden Bestandteilen Grundstiick und Gebaude zu
unterscheiden.

Das Grundstiick ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut, das keiner Abschreibung
unterliegt. Das Gebaude und die AuBenanlagen hingegen sind nur zeitlich begrenzt nutzbar.
Diese unterliegen dem Wertverfall. Daher muss der Grundstilicksreinertrag um die Verzinsung
des Bodenwertes vermindert werden.
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Ermittlung des Reinertrages der baulichen Anlage:
GrundstiicksgréRe: 306,00 m?
Bodenrichtwert: 340,00 €
Grundstiickswert gerundet: 104.000,00 €
Liegenschaftszins: 2,90%
Bodenwertverzinsung 3.016,00 €
Reinertrag: 25.004,15 €
Bodenwertverzinsung: -3.016,00 €
Gebdudereinertrag : 21.988,15 €

4.24.4 Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlage

Der um die Bodenwertverzinsung reduzierte Geb&udereinertrag wird nun Uber die
Restnutzungsdauer kapitalisiert, um den Ertragswert der baulichen Anlage zu ermitteln. Durch
die Restnutzungsdauer und den Liegenschaftszins ermittelt sich ein Barwertfaktor, der mit dem
Gebaudereinertrag multipliziert wird.

Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlage

Gebaudereinertrag: 21.988,15 €
Baujahr: 1901
Baualter: 123 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer in Jahren: 20 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 2,90%
Barwertfaktor: 15,0159613
Ertragswert der baulichen Anlage 330.173,22 €

Bezogen auf den jahrlichen Gebaudereinertrag flihrt der Barwertfaktor, unter Beriicksichtigung
des angepassten Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer, zu einem vorlaufigen
Ertragswert der baulichen Anlage in Hohe von 330.173,22 €.

4.24.5 Der vorlaufige Ertragswert des Grundstiicks

Dem Ertragswert der baulichen Anlage ist der Bodenwert hinzuzurechnen, um den vorlaufigen
Ertragswert des Grundstiicks zu ermitteln.

Ermittlung des vorldufigen Ertragswertes:

Kapitalisierter Geb&dudereinertrag: 330.173,22 €
Bodenwert: 104.000,00 €
Vorladufiger Ertragswert: 434.173,22 €

Der vorlaufige Ertragswert des Wertermittlungsobjektes betragt 434.173,22 €.

4.2.5 Marktanpassung

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) gibt vor, dass bei der
Verkehrswertermittlung die allgemeinen Wertverhiltnisse des jeweiligen Marktes, in dem sich
das Bewertungsobjekt befindet, zu berlcksichtigen sind. Da im Rahmen des
Ertragswertverfahrens der vorlaufige Verfahrenswert durch den Ansatz marktiblicher Ertrage
und einem objektspezifischen Liegenschaftszins ermittelt wurde, ist im Rahmen dieser
Ertragswertermittlung keine weitere Marktanpassung vorzunehmen.

4.2.6 Ableitung des vorlaufigen marktangepassten Ertragswertes

Der vorlaufige marktangepasste Ertragswert des Bewertungsobjektes wird auf
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geschitzt. Um aus dem marktangepassten Ertragswert den Verkehrswert abzuleiten, sind in
einem weiteren Schritt die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bewerten. In Absatz 6
wird unter Berlicksichtigung dieser Merkmale der Verkehrswert abgeleitet.

434.173,22 €

4.3 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren nach der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) ist
eines der drei standardisierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) von
Immobilien in Deutschland. Es basiert auf dem Vergleich mit tatsachlich realisierten Kaufpreisen
vergleichbarer Objekte. Durch dieses Verfahren wird der Verkehrswert einer Immobilie durch
den Vergleich mit Kaufpreisen dhnlicher Objekte, unter Berlicksichtigung wertbeeinflussender
Merkmale, ermittelt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Stadt Essen ist ein unabhangiges Gremium.
Eine seiner zentralen Aufgaben ist die Fihrung der Kaufpreissammlung. Diese Aufgabe dient
der Transparenz des Grundstiicksmarktes und stellt eine objektive Datengrundlage fir
Wertermittlungen bereit. Eine Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Sammlung und
Auswertung aller Kaufvertrdge im Stadtgebiet. Jeder Kaufvertrag ber Immobilien
(Grundstiicke, Hauser, Eigentumswohnungen etc.) wird dem Gutachterausschuss von den
Notaren Ubermittelt (§ 195 BauGB). Diese Vertrage werden in der Kaufpreissammlung
registriert, ausgewertet und dienen als Grundlage fir die Auswertungen zum
Grundstlicksmarktbericht.

Der Sachverstandige hat den Gutachterausschuss um eine Auswertung vergleichbarer Objekte
gebeten. Der Gutachterausschuss hat fiir die zu bewertende Liegenschaft 15 Vergleichsobjekte
aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zur Verfligung gestellt.

Vergleichs- | Vertrags- | o o oD o AnzahiVoll- | GeS3Mt |\ fache | Anzah! = bereinigter Su::r:‘xrlmr
objekt datum Gebiudeart | geschosse | 9LMRUC | finsg (e | W0 IEIERS Kaufpreis [€] 5

1 04.05.2023 | Bergeborbeck| 1928 21 i 3 547 376 B Keine i im Rahmen der 500.000 € 1.331€
02.11.2023 | _Frintrop 1909 15 3 642 442 7 Keine isi im Rahmen der 270.000€ 611€

3 17.11.2023 | Frintrop 1898 21 Drei 2 364 234 3 Keine isi im Rahmen der 380.000 € 1.624 €

4 13.12.2023 | Borbeck-Mitie| 1912 21 3 700 407 7 Keine isi im Rahmen der 552.020 € 1357€

5 08.02.2024 | Borbeck-Mitte| 1934 21 Dreifamil 2 716 294 3 Kieine i im Rahmen der 465.000 € 1.582€

6 10.08.2025 | _Frintrop 1920 3 3 209 310 4 mitterer isi 350.000 € 1.129€

7 30.04.2025 Frintrop 1900 21 3 396 260 5 kleine lisit im Rahmen der 195.000 € 750 €
23.05.2025 | BorbeckcMitie| 1930 24 3 3,266 1.989 30 Keine i im Rahmen der 2.440.000 € 1.227€

) 10.07.2025 | Borbeck-Mitte| 1932 21 2 795 422 6 Kieine isi im Rahmen der 635.000 € 1.505 €
10 16.09.2025 | _Frintrop 1926 21 3 254 268 4 Keine isi im Rahmen der 230.000 € 799 €
11 01.10.2025 | Borbeck-Mitte 1909 27 2 722 294 3 mittlerer isie 500.000 € 1.701 €
12 19.12.2025 | _Allendorf 1912 27 3 220 306 5 mitterer isi 265.000 € 866 €
13 23.12.2025 | _Frintrop 1900 12 3 436 498 7 nicht 264.225 € s31€
14 20.02.2026 Bochold 1929 - 2 319 301 - nicht 290.000 € 937 €
15 26.03.2026 | _Frintrop 1939 3 236 505 7 - 552.000 € 1.093€
Mittelwert: 1.136€

Die Daten wurden adressscharf tGbermittelt. In diesem Gutachten diirfen die Adressen aus
datenschutzrechtlichen Griinden jedoch nur anonymisiert aufgefiihrt werden. Bei der
Auswertung der Vergleichswerte ist Folgendes festzustellen:

e Die Kaufpreisdaten stammen aus den Jahren 2023 bis 2026.

e Alle Kaufpreisdaten stammen aus umliegenden Stadtteilen mit vergleichbaren
Sozialdaten. Aus dem Stadtteil Borbeck Mitte stammen lediglich fiinf vergleichbare
Kauffalle.

e Die Gebaudestruktur der Vergleichsobjekte ist mit dem Bewertungsobjekt
vergleichbar.

e Alle Vergleichsobjekte sind nicht modernisiert, sondern lediglich im Rahmen der
laufenden Instandhaltung entwickelt worden.
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e Die Wohnlagen aller Vergleichsobjekte sind dem einfachen bis mittleren Lagesegment
zuzuordnen und mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar.

e Alle Vergleichsobjekte sind zwei- bis dreigeschossig bebaut.

¢ Die Restnutzungsdauern der Vergleichsobjekte variieren zwischen 12 und 34 Jahren,
was auf eine bauliche Vergleichbarkeit mit dem Bewertungsobjekt schlieBen lasst.

4.3.1 Auswahl von geeigneten Vergleichsobjekten

Alle Vergleichsobjekte wurden auf die Vergleichbarkeit mit dem Bewertungsobjekt gepriift. Es
verbleiben lediglich 12 Objekte, die mit dem Bewertungsobjekt eine weitgehende
Ubereinstimmung aufweisen.

e Das Vergleichsobjekt Nr. 4 stammt aus dem Baujahr 1934 und weist einen deutlich
hoheren baulichen Standard auf, der sich auch in dem deutlich héheren Kaufpreis
widerspiegelt.

e Das Vergleichsobjekt mit der Nr. 11 wird nicht berlcksichtigt, dass das Gebaude
lediglich einseitig angebaut ist und mit lediglich drei Wohnungen eine bauliche Struktur
aufweist, die mit dem Vergleichsobjekt nicht vergleichbar ist.

e Bei dem Vergleichsobjekt Nr. 14 handelt es sich um ein freistehendes Gebiude, mit
einer nicht definierten Anzahl von Wohnungen. Zudem weicht das Baujahr erheblich
von dem Bewertungsobjekt ab.

Alle Ubrigen 12 vergleichbaren Kauffille weisen die gleichen baulichen Eigenschaften vor, die
mit der baulichen Struktur des Bewertungsobjektes vergleichbar sind.

Gesamt- Anzahl ber. KP/
V‘E‘:‘:"‘" Vz::::“' Ortsteil Baujahr RND g.":i": d““’ n° ‘"":"': Voll- - undstiicks- "'i’:""';’"fqh“ Wohneinheiten Modernisierungsgrad ;.b:f:':‘f:;g Summe WFINF
i geschosse | “fache [m?] 's9- im Gebéiude [eim?]
1 04.05.2023 1928 21 i 3 547 376 8 Keine im Rahmen der 500.000 € 1.331€
2 02.11.2023 | _Frintrop 1909 15 3 642 442 7 Keine im Rahmen der 270.000 € 611€
3 17.11.2023 Frintrop 1898 21 Drei 2 364 234 3 kleine im Rahmen der 380.000 € 1.624 €
4 4342.0023 | Borbeok M 2012 2 3 700 407 z Ko P 552.020€ +357€
5 08.02.2024 | Borbeck-Mite| 1934 2t Drefamil 2 716 204 3 Keine im Rahmen der 465.000 €
6 10.0.2025 | Frintrop 1520 3 3 209 310 4 mitterer 350.000 € 1129€
7 30.04.2025 Frintrop 1900 21 3 396 260 5 kleine im Rahmen der 195.000 € 750 €
8 23.05.2025 | Borbeck-Mitie| 1930 2 3 3.266 1.989 30 Keine im Rahmen der 2.440.000 € 1.227€
) 10.07.2025 | Borbeck-Mite| 1932 21 2 795 422 6 Keine im Rahmen der 635.000 € 1.505 €
10 18.09.2025 Frintrop 1926 21 3 254 288 4 kleine im Rahmen der. 230.000 € 799 €
1 04-40.2025 | Borbeok M EE) 27 2 722 204 3 il isi 500:000€
12 19.12.2025 | _Allendorf 1912 27 3 220 306 5 mitterer isi 265.000 € 866 €
13 23.12.2025 | _Frintrop 1900 12 3 436 498 7 nicht i 264.225 € s31€
14 2002.2625 | Bockold EEET) - 2 318 E - ioht i 200.000€
15 26.03.2026 | _Frintrop 1939 - 3 236 505 7 552.000 € 1.083€
Mittelwert: 1.069€

Diese Vergleichsobjekte weisen einen durchschnittlichen bereinigten Kaufpreis in Hohe von
1.069 €/m?* Wohnfliche auf.

4.3.2  Wahl des VergleichsmaRstabs

Fur die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird (blicherweise als
VergleichsmaBstab der Kaufpreis je Quadratmeter Wohnfliche im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr des Grundstlicksmarktes genutzt. Die Auswertung zeigt, dass nach
Ausschluss der Kauffalle mit fehlenden Flachenangaben ein homogenes Bild der Kaufpreise
je m?* Wohnfliche zu erkennen ist. Daher wird im Rahmen dieses Vergleichswertverfahrens der
Preis pro m?> Wohnflache als VergleichsmaRstab zu Grunde gelegt.

4.3.3 Anpassung der Vergleichsobjekte an den Wertermittlungsstichtag

Die vergleichbaren Kauffille weisen eine weitgehende Ubereinstimmung mit dem
Bewertungsobjekt auf. Die Kauffille sind an den Wertermittlungsstichtag anzugleichen.

Die von dem Gutachterausschuss bereitgestellten Vergleichspreise stammen aus den Jahren
2023 bis 2026. Eine Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag erfolgt auf Basis des
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Liegenschaftszinssatzes in Hohe von 3,1 %. Dieser Liegenschaftszins wurde in dem
Grundstilicksmarktbericht 2026 veroffentlicht. Bei dieser Anpassung wird nicht der
objektspezifische Liegenschaftszins in Hohe von 2,9 % angesetzt, sondern der Mittelwert des
Liegenschaftszinssatzes in Hohe von 3,1 %, der von dem Gutachterausschuss ermittelt und im
Grundstiicksmarktbericht veroffentlicht wurde. Die folgende Berechnung passt die
verbleibenden Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag an. Hierzu wurde die
Differenz aus der Anzahl der Monate zwischen dem Vertragsdatum der Vergleichsobjekte und
dem Wertermittlungsstichtag gebildet. Auf der Basis des Liegenschaftszinssatzes erfolgt die
Anpassung der Werte auf den Wertermittlungsstichtag.

Aus der Anpassung der Kaufpreisdaten an den Wertermittlungsstichtag und die
GrundstlicksgroBe ergibt sich bei den verbleibenden zehn Vergleichsobjekten das folgende Bild:

“angepasster
Vergiichs- | Vertrags- | o g o erganzende | AnzahiVoll-|  S®S¥™" | wonngsche | Anzahl - = bereinigter M:;';:F’,NF Kaufpreis |
objekt |  datum Gebiudeart | geschosse | Fpiieters” | Tinsg. m] |“iorroriene Kara | TG | Wohntice
1 04.05.2023 1928 21 3 547 376 8 Kleine i im Rahmen der 500.000 € 1.331€ 1.454,78
2 02.11.2023 Frintrop 1909 15 3 642 442 7 Kleine i im Rahmen der 270.000 € 611€ 658,35
3 17.11.2023 Frintrop 1898 21 Dreifamili 2 364 234 3 Kkleine i im Rahmen der 380.000 € 1.624 € 1.745,66
4 13.12.2023 | Borbeck-Mitte 1912 21 3 700 407 7 kleine i im Rahmen der 552.020 € 1.357 € 1.458,66
5 08022024 | Borbesck-Mi 1934 21 Dreifarmi 2 #H6 204 3 ek i -Rah s 465-000-€
6 10.03.2025 Frintrop 1920 34 3 209 310 4 ittlerer i 350.000 € 1129€ 1.199,00
7 30.04.2025 Frintrop 1900 21 3 396 260 5 kleine im Rahmen der 195.000 € 750 € 792,63
8 23.05.2025 | Borbeck-Mitte 1930 4 3.266 1.989 30 kleine. im Rahmen der 2.440.000 € 1.227€ 1.293,56
9 10.07.2025 | Borbeck-Mitte 1932 1 795 422 6 kleine. im Rahmen der 635.000 1.505 € 1.590,53
10 18.09.2025 Frintrop 1926 1 254 288 4 kleine im Rahmen der 230.000 799 € 838,22
1| ©440.2025 |Borbeokchife] 400 o7 72 204 3 2 506:000€
12 19.12.2025 Altendorf 1912 27 3 220 306 5 mittlerer 265.000 866 € 901,79
13 23.12.2025 Frintrop 1900 12 3 436 498 7 nicht 264.225 € 531€ 552,95
14 20022026 Bochold 4929 - 2 319 361 - Heht i 280.000-€
15 26.03.2026 Frintrop 1939 3 236 505 7 552.000 € 1.093 € 1.095,82

Mittelwert: 1.069 € 1.131,83€

Die Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag im Mai 2026 fihrt zu
einem Mittelwert der Kaupreise je m®> Wohnfliche in Hohe von 1.131,83 €. Weitere
Anpassungen der Vergleichsobjekte sind nach sachverstandiger Einschiatzung nicht
erforderlich.

4.3.4  Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Aus den bereinigten und an den Zeitpunkt der Wertermittlung angepassten
Vergleichskaufpreisen wurde ein Mittelwert in Héhe von 1.131,83 €/m> Wohnfliche
sachverstandig abgeleitet. In den vorherigen Schritten wurden samtliche wertbeeinflussenden
Faktoren beseitigt oder an den Wertermittlungsstichtag angepasst. Es ist aus sachverstandiger
Sicht nicht erforderlich, weitere Anpassungen vorzunehmen. Fiir das Bewertungsobjekt mit
einer Wohn- und Nutzfliche von ca.: 1.217 m?® wird zum Wertermittlungsstichtag ein
unbelasteter Vergleichswert in Hohe von

399,24 m*X 1.131,83 € / m*>=451.872 €
ermittelt.
4.3.5 Marktanpassung

Eine weitere Marktanpassung ist im Rahmen des Vergleichswertverfahrens nach sachgerechter
Einschatzung nicht erforderlich. Die von dem Gutachterausschuss gelieferten Marktdaten, die
sachgerecht an das Wertermittlungsobjekt angepasst wurden, geben die Marktsituation in
einem ausreichenden Mal3e wieder.

4.3.6 Ableitung des vorlaufigen marktangepassten Vergleichswertes
Der vorlaufige marktangepasste Vergleichswert des Bewertungsobjektes wird auf

451.872 €
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geschatzt. Um aus dem marktangepassten Vergleichswert den Verkehrswert abzuleiten, sind in
einem weiteren Schritt die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Absatz 5) zu bewerten.
In Absatz 6 wird unter Beriicksichtigung dieser Merkmale der Verkehrswert abgeleitet und
begriindet.

5 Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

5.1 Allgemeines

Nach den Vorgaben des § 8 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind im
Rahmen der Wertermittlung Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstlicksmarkt regelmaRig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des
vorlaufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt.

In der Bewertungspraxis ist es Ublich, zunidchst den vorlaufigen Verkehrswert des
Bewertungsobjektes auf der Basis marktiiblicher Gegebenheiten zu ermitteln und
abweichende Merkmale anschlieBend als objektspezifische Merkmale in der
Verkehrswertermittlung zu bertcksichtigen.

5.2  Gartengrundstiick

An das mit dem Bewertungsobjekt bebaute Grundstiick (Flur 11, Flurstiick 323) grenzt ein
kleines Gartengrundstiick mit einer Grundstiicksfliche von 24 m? (Flur 11, Flurstiick 146) an.
Dieses Grundstlick liegt auBerhalb der bebaubaren Fliche, die in dem Bebauungsplan
ausgewiesen ist. Der Grundstiicksmarktbericht 2026 der Stadt Essen hat Rahmendaten fiir
besondere Grundstiicksqualititen veroffentlicht. Ermittelt wurden Wertansatze von
Grundstlicksflachen, die einen direkten Bezug zu Hausgrundstiicken vorweisen.

Die zu bewertende Grundstiicksflaiche wird der Kategorie “Garten- und Hinterland in
Innenbereichslagen bei ausreichend vorhandenem Garten“ zugewiesen. Zu dieser Kategorie
wurden 34 Kauffille ausgewertet. Wertansatze in einer Spanne von 10 % bis 61 % des
Bodenrichtwertes wurden fiir diese Grundstlicke ermittelt. Der Median dieser Auswertung
liegt bei 20 % des Bodenrichtwertes.

Auf Grundlage dieser Auswertung wird das Grundstick Flur 11, Flurstlick 146, wie folgt

bewertet:
Ansatz: Wertansatz:
Grundstiicksflache: 24,00 m?
Bodenrichtwert: 340,00 €/m?
Wertansatz: 20%
angepasster Bodenrichtwert: 68,00 €/m?
Verkehrswert Gartengrundstiick: 1.632,00 €
5.3 Mangel

Das Gebaude weist baujahresspezifisch eine Reihe von Mangeln auf. Nach Riicksprache mit
der Auftraggeberin wurde auf die Stellungnahme einer bausachverstandigen Person verzichtet.
Zur Bewertung der Mangel soll ein pauschaler Ansatz gewahlt werden.
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Die Besichtigung des Bewertungsobjektes hat Hinweise auf Feuchtigkeitseinwirkungen im
Bereich einer Kellerwiande ergeben. Die Auswirkungen dieser aufsteigenden Feuchtigkeit
waren bei der Besichtigung zum Wertermittlungsstichtag ersichtlich. Auch die
Funktionsfahigkeit der Gaskombithermen wurde bei der Besichtigung bei einigen Anlagen in
Frage gestellt.

Nach sachverstandiger Einschatzung muss fir die Beseitigung der wesentlichen Mangel an dem
Gebiude mit Kosten in Héhe von rund 450 €/m” Wohnfliche gerechnet werden. Bezogen auf
die Wohnfliche von 399 m? werden voraussichtlich Kosten der Miangelbeseitigung in Héhe
von ca. 180.000 € erforderlich sein.

Da zum Wertermittlungsstichtag lediglich eine Wohnung besichtigt werden konnte, muss mit
weiteren baulichen Mangeln in den weiteren Wohnungen gerechnet werden.

6 Ableitung des Verkehrswertes

6.1

6.2

6.3
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Allgemeine Grundséatze

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl der
Wertermittlungsverfahren ist zu begriinden.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus. Die Bewertung des
Objektes erfolgt durch das Vergleichswertverfahren. Das Ertragswertverfahren wurde zur
Plausibilisierung der Ergebnisse berechnet.

Unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, stellt sich
das Bewertungsergebnis wie folgt dar:

Ertragswert Vergleichswert

Vorlaufiger Verfahrenswert: 434173 € 451.872 €
Marktanpassung: -€ -€
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert: 434173 € 451.872 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Grundstticksflache Gartenland 1.632 € 1.632 €
Mangel: - 180.000 € |- 180.000 €
Summe der BOG's: |- 178.368 € |- 178.368 €
Verkehrswert: 255.805 € 273.504 €
Verkehrswert (gerundet): 256.000 € 274.000 €

Ableitung des Verkehrswertes

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wird der Verkehrswert aus dem
Vergleichswertverfahren abgeleitet.

Eine Ableitung des Verkehrswertes aus dem Vergleichswertverfahren ist auf Grund der
ausreichenden Anzahl von verwertbaren Kauffallen moglich. Von den 15 vergleichbaren
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Kauffillen konnten 12  vergleichbare Kauffille in die Betrachtung des
Vergleichswertverfahrens aufgenommen werden. Diese Anzahl von Kauffallen ist flr eine
verlassliche Ermittlung des Vergleichswertverfahrens ausreichend. Fiir eine Bewertung im
Rahmen des Vergleichswertverfahrens spricht zudem die fehlende Begehung der Wohnungen
des Bewertungsobjektes.

Fir eine Plausibilisierung des Verkehrswertes durch das Ertragswertverfahren spricht die
Anzahl und Qualitat der verfligbaren Daten. Der Mietenspiegel der Stadt Essen bietet eine gute
Grundlage zur Bestimmung der marktiiblich erzielbaren Miete fiir dieses Objekt. Der
Grundstilicksmarktbericht 2026 der Stadt Essen gibt Auskunft Uber die Hohe des
Liegenschaftszinssatzes und macht Vorgaben zur Hohe der Bewirtschaftungskosten. Zudem ist
der Bodenrichtwert fiir das Bewertungsobjekt klar zu bestimmen. Eine wichtige Grundlage fir
das Ertragswertverfahren ist das Baujahr des Gebaudes, welches aus der Bauakte klar zu
bestimmen ist. Somit liegen die wesentlichen Daten zur Bewertung des Objektes im Rahmen
des Ertragswertverfahrens als klare und nachvollziehbare Datengrundlage vor. Da lediglich eine
Wohnung besichtigt werden konnte, ist eine Bewertung des Ertragswertes nur rudimentar
moglich.

Eine Plausibilisierung des Vergleichswertes durch das Ertragswertverfahren ist dennoch
gegeben. Der Ertragswert des Bewertungsobjektes weicht mit -18 T€ um -6,6 % von dem
Vergleichswert ab.

Der unbelastete Verkehrswert des Mehrfamilienhauses GermaniastraBe 241 in 45355 Essen,
Stadtteil Borbeck, Grundbuch von Essen-Borbeck, Flur 11, Flurstiicke 146 und 323, Blatt 966,
wird zum Wertermittlungsstichtag am 5. Mai 2026 auf:

274.000 €

(zweihundertvierundsiebzigtausend Euro)

geschatzt.

Der Sachverstandige weist deutlich darauf hin, dass dieses Verkehrswertgutachten auf der
Grundlage von Unterlagen aus dem Bauaktenarchiv und einer AuRenbesichtigung des
Gebaudes und der AuBenanlagen erfolgt. Eine Besichtigung des Bewertungsobjektes war
nicht moglich. Lediglich die Verkehrsflichen des Gebidudes konnten begangen werden. Es
liegen daher keine Informationen zu dem Zustand der Wohnung und dem Flidchenmaf3 vor.
Fiir diese Eigenschaften kann in diesem Gutachten keine Haftung iibernommen werden. Die
Wohnflachen wurden aus Bauzeichnungen abgeleitet und konnte nicht tiberpriift werden.

Auch muss mit weiteren baulichen Mangeln gerechnet werden.

Mogliche Verbindlichkeiten des aktuellen Eigentliimers, gegeniber Kreditinstituten oder der
Eigentimergemeinschaft, sind in dem ermittelten Verkehrswert (Marktwert) nicht
bertcksichtigt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.
Das Gutachten ist auf den Wertermittlungsstichtag bezogen und nur fir den Auftraggeber
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sowie flr den angegebenen Zweck bestimmt. Auftragsgemal soll durch dieses Gutachten
keine Schutzwirkung zugunsten Dritter entstehen. Die Haftungsdauer betragt zwei Jahre ab
Ausstellungsdatum und ist auf grobe Fahrlassigkeit oder Vorsatz beschrankt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung durch den
Sachverstandigen gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zum Schadenersatz (LG
Hamburg, Az. 308 O 580/08 vom 15.05.2009).

Bochum, 16. Mai 2026

- Immobilien
Bewertung
Bl cisMANN

o Evcaeane

Sachverstandiger fiir Immobilienwertermittlung (TUV)
Dipl. Wohnungs- und Immobilienwirt (FWI)
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7 Anlagen

7.1  Flurkarte

Stadt Essen
Katasteramt
Lindenalles 10
45127 Essen
Flurstick: 323
Flur: 11

Ciafnaniaaty. 241, Eagan
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1:500

Eralalit: 22000038
Zabekr:

. rsderhardiungan warden
Ve R sl WA ol
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7.2  AuRenaufnahmen
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7.3  Flur- und Kellerbereiche
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7.4  Grundrisse

Kellergeschoss

=
Y

Tamasan Tomxe
E i L TR R T B IRE T o

Erdgeschoss
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